Tribunal administratif N° 32044 du role 

du Grand-Duche de Luxembourg Inscrit le 14 fevrier 2013 

2 e chambre 


Audience publique du 31 mars 2014 

Recours forme par 
Monsieur et consort, 

contre une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes 

en matiere d’impot sur le revenu 


JUGEMENT 

Vu la requete inscrite sous le numero 32044 du role, deposee en date du 14 fevrier 

2013 au greffe du tribunal administratif par Monsieur et son epouse, Madame , 

demeurant a , introduisant un recours non specifiquement qualifie contre une decision 

portant le numero du role rendue en date du 19 novembre 2012 par le directeur de 

1’ administration des Contributions directes, ayant rejete comme non fondee leur reclamation 
introduce contre le bulletin d’impot sur le revenu de l’annee 2007, emis le 3 fevrier 2010 ; 

Vu le memoire en reponse depose le 13 mai 2013 au greffe du tribunal administratif 
par le delegue du gouvemement ; 

Vu les pieces versees en cause et notamment la decision directoriale deferee ; 

Le juge-rapporteur entendu en son rapport, ainsi que Monsieur en ses explications 

et Madame le delegue du gouvemement Betty Sandt en ses plaidoiries a l’audience publique 
du 10 fevrier 2014. 


Par compromis de vente signe le 19 janvier 2006, Madame vendit a la societe a 

responsabilite limitee , ci-apres designee par « la societe », une maison d’habitation 

avec place et toutes ses appartenances et dependances sise a , inscrite au cadastre de la 

commune de , section .... de , sous le numero ..., au lieu-dit : « », comme place 

(occupee) batiment a habitation, contenant 11 ares 20 centiares au prix de - €. 

Madame deceda ab intestat le et sa succession echut a sa fille unique Madame 


En vertu du contrat de mariage des epoux Monsieur et Madame regu par le 

notaire Francis Kessler, de residence a Esch/Alzette, en date du 11 juillet 2006, la maison 

d’habitation sise a forma alors un bien de la communaute universelle existant entre les 

epoux et 

Par acte de l’huissier de justice Yves Tapella, demeurant a Esch/Alzette, du 22 janvier 
2007, la societe somma Madame a comparaitre le 29 janvier 2007 par-devant le notaire 
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Jean Seckler, de residence a Junglinster, afin de passer l’acte de vente portant sur la maison 
d’habitation sise a conformement au compromis de vente du 19 janvier 2006, precite. 

Par acte de vente regu par ledit notaire Jean Seckler le 29 janvier 2007, les epoux 

Monsieur et Madame alienerent la maison d’habitation sise a a la societe anonyme 

selon les termes du compromis de vente du 19 janvier 2006, prementionne. 

Le 3 fevrier 2010, le bureau d’imposition competent emit a l’egard des epoux 

Monsieur et Madame , ci-apres designes par « les epoux », le bulletin de l’impot sur 

le revenu pour l’annee 2007. 

Par courrier du 13 fevrier 2010, les epoux introduisirent une reclamation aupres du 

directeur de 1’ administration des Contributions directes, ci-apres designe par « le directeur », 
contre le bulletin de l’impot sur le revenu pour l’annee 2007, et s’opposerent a l’imposition 

dans leur chef de la plus-value realisee lors de la vente de la maison d’habitation sise a , 

precitee. 

En l’absence de reponse, les epoux , par courrier du 12 septembre 2012, prierent le 

directeur de se prononcer par rapport a leur reclamation. 

Par decision du 19 novembre 2012, repertoriee sous le numero du role, le directeur 

rejeta, comme etant non fondee, la reclamation des epoux Cette decision est libellee 

comme suit : 

« Nach Einsicht der Rechtsmittelschrift mit Datum vom 13. Februar 2010, 

eingegangen am 15. Februar 2010, mit welcher die Eheleute, Herr und Frau , 

wohnhaft in , den Einkommensteuerbescheid des Jahres 2007, zugestellt am 3. Februar 

2010, anfechten; 

Nach Einsicht der Steuerakte; 

Nach Einsicht der §§ 228 und 301 AO; 

In Erwdgung, dass das Rechtsmittel form- und fristgerecht eingelegt wurde ; 

In Erwdgung, dass sich die Rechtsmittelfiihrer beschwert juhlen, weil das Steueramt 

den Mehrwert aus dem Verkauf des Grundstticks gelegen in , , ihren steuerpflichtigen 

Einkiinften beigerechnet hat; 

In Erwdgung, dass gemd.fi § 243 AO die Rechtsmittelbehorden die Sache von Amts 
wegen zu ermitteln haben und nicht an die Antrdge der Rechtsmittelfiihrer gebunden sind; 

In Erwdgung, dass die Reklamanten laut notariellem Verkauf sakt vom 29. Januar 

2007 das strittige Gebdude zu einem Preis von .... Euro an die Aktiengesellschaft „ " 

verkauft haben; 

In Erwdgung, dass die Reklamantin das Grundsttick in im Rahmen des Ablebens 

ihrer Mutter am 11. Mai 2006 durch Erbschaft erworben hat; dass die Reklamanten in 
allgemeiner Giitergemeinschaft leben; 


2 



In Erwagung, dass die verstorbene Mutter der Reklamantin, Frau am 19. Januar 

2006 eine Verkaufsvereinbarung mit der „ " unterschrieben hat; 

In Erwagung, dass die Reklamanten sich in ihrer Rechtsmittelschrift folgendermafien 
ausdriicken: "Wir mochten allerdings betonen dass wir uns nicht weigern diese 

Mehrwertsteuer zu zahlen falls die Steuerbehorde deren Rechtmdfiigkeit belegen kann was 
bislang nicht der Fall war. Wir hingegen berufen uns aufden Artikel 1583 des Code Civil der 

da lautet: ( Anlage 1). Demnach haben nicht wir sondern Madame .... selbst ihr Domizil ,, 

in " bereits am 23. Januar 2006 verkauft. 

In Erwagung, dass die Reklamanten sich unter anderem auf Artikel 1583 des Code 
civil berufen, der besagt, dass der Verkauf zwischen den Parteien perfekt ist sobald sich tiber 
die Sache und den Preis geeinigt wurde: ,, Elle est parfaite entre les parties, et la propriete est 
acquise de droit a I'acheteur a I'egard du vendeur, des qu'on est convenu de la chose et du 
prix, quoique la chose n 'ait pas encore etc livree ni le prix paye. 

In Erwagung, dass gemdfi Artikel 1589 des Code civil bei Einigung iiber die Sache 
und den Preis das Verkauf sversprechen einem Kauf gleichgestellt ist: ,,La promesse de vente 
vaut vente, lorsqu'il y a consentement reciproque des deux parties sur la chose et le prix”; 

In Erwagung, dass die Bestimmungen des Code civil in Steuersachen zum Tragen 
kommen, aufier wenn das Einkommensteuergesetz selbst, eigene, davon abweichende 
Bestimmungen vorsieht; dass was die entgeltliche Ubertragung von Grundstucksrechten 
angeht, § 8bis des Bewertungsgesetzes (BewG), eingefiihrt durch Artikel 15 des Gesetzes vom 
30. Juli 2002, vorsieht, dass das Datum der Ubertragung dem Datum der notariellen Urkunde 
entspricht oder, falls keine notarielle Urkunde vorliegt, dem Datum des Gerichtsurteils oder 
des Verwaltungsakts : „La date du transfert a titre onereux d'un droit reel portant sur un bien 
immobilier est la date de I'acte notarie on la date du jugement en tenant lieu on la date de 
I'acte administrate en tenant lieu. "; 

In Erwagung, dass gemdfi Rundschreiben L.I.R. n° 99ter vom 7 . Mdrz 2003 des 
Direktors der Steuerverwaltung die Modalitdten betrejfend Verkaufsvereinbarungen welche 
der notariellen Urkunde vorausgehen nicht zwecks Bestimmung des Datums der Ubertragung 
des Grundstiicksrecht analysiert werden miissen; 

In Erwagung, dass die am 19. Januar 2006 abgeschlossene Verkaufsvereinbarung 
lediglich ein im Zivilrecht geltendes Verkaufsversprechen (,, promesse de vente", siehe Artikel 
1589 des burgerlichen Gesetzbuches) darstellt, nicht aber eine Ubertragung eines 
Grundstiicksrechts; dass somit die von der Mutter der Reklamantin unterschriebene 
Verkaufsvereinbarung in ihrer Person keine steuerlichen Auswirkungen mit sich zog; 

In Erwagung, zusdtzlich, dass gemdfi Artikel 1123 des Code civil jede Person 
Vertrdge abschliefien kann, wenn sie nicht vom Gesetz als unfdhig erkldrt wurde; dass somit 
auch juristische Personen, so zum Beispiel eine Aktiengesellschaft (Societe anonyme, SA) 
oder eine Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung ( Societe a responsabilite limitee, S.d r.l.), 
Vertrdge abschliefien konnen; dass die strittige Verkaufsvereinbarung am 19. Januar 2006 
zwischen der Mutter der Reklamantin und der „ " abgeschlossen wurde; 
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In Erwagung, dass der Verkauf nicht zwischen den durch die Verkaufsvereinbarung 
gebundenen Vertragspartnern abgewickelt wurde, sondern zwischen den Reklamanten und 

der ,, S.A. ", und im Verkauf scikt (notarielle Urkunde) vom 29. Januar 2007 auch nicht auf 

die Verkaufsvereinbarung hingewiesen wird; 

In Erwagung, dass die Nachforschungen der Rechtsmittelbehorde ergeben haben, dass 

es sich bei der „ " und der „ S.A. " urn zwei verschiedene Gesellschaften handelt, welche 

unter zwei verschiedenen Nummern im Handelsregister eingetragen sind; 

In Erwagung, dass aus den vorstehenden Ausfuhrungen hervorgeht, dass der durch 
den Verkauf des strittigen Gebdudes erzielte Verdusserungs gewinn gemdfi Artikel 99ter L.I.R. 
bei den Reklamanten zu besteuern ist; 

In Erwagung, dass dariiber hinaus die Besteuerung den gesetzlichen Bestimmungen 
entspricht und auch nicht beanstandet wurde; 

A US DIE SEN GR UNDEN 
ENTSCHEIDET: 


die Anfechtung ist zuldssig, 

sie wird als unbegriindet zuriickgewiesen. [...] » 

Par requete deposee au greffe du tribunal administratif le 14 fevrier 2013, les epoux 

ont introduit un recours contentieux contre la decision directoriale du 19 novembre 2012, 

precitee. 

La requete introductive d'instance ne specifiant pas si le recours tend a la reformation 
ou a l’annulation de la decision critiquee, il y a lieu d’admettre, d’apres les donnees de 
l’espece, que les demandeurs ont entendu introduire le recours admis par la loi. 

Conformement aux dispositions combinees du paragraphe 228 de la loi generate des 
impots du 22 mai 1931, appelee « Abgabenordnung », en abrege « AO », et de Particle 8 (3) 1. 
de la loi modifiee du 7 novembre 1996 portant organisation des juridictions de l’ordre 
administratif, le tribunal administratif est appele a statuer comme juge du fond sur un recours 
introduit contre une decision du directeur ayant statue sur les merites d’une reclamation contre 
un bulletin de l’impot sur le revenu. Le tribunal est partant competent pour connaitre du 
recours en reformation ainsi introduit. Le recours, ayant par ailleurs ete introduit dans les 
formes et delai prevus par la loi, est des lors recevable. 

Les demandeurs expliquent qu’ils auraient introduit leur reclamation du 13 fevrier 
2010 en consideration de ce qui suit : «da wir nach wie vor der Meinung sind kein Haus 
verkauft zu haben, sondern ein bereits verkauftes Haus geerbt zu haben ». 

Le delegue du gouvernement conclut au rejet du recours. 

II est constant en cause que le compromis de vente relatif a la maison litigieuse sise a 
a ete signe par la mere de la demanderesse, entretemps decedee, et que l’acte de vente 
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relatif a ladite maison a ete signe par les demandeurs apres le deces de la mere de la 
demanderesse. 

Les demandeurs estiment en substance que la plus-value realisee lors de la vente de la 

maison d’habitation sise a ne pourrait pas etre imposee dans leur chef au motif qu’ils 

n’auraient pas vendu ladite maison, mais que celle-ci aurait deja ete vendue au moment oil ils 
l’auraient heritee. 

II convient des lors pour le tribunal d’examiner la question de l’imposition de la plus- 

value realisee lors de la vente de la maison d’habitation sise a dans le chef des 

demandeurs. 

En vertu de l’article 724, alinea l er du Code civil : « Par le seul ejfet de I’ouverture de 
la succession tons les biens du defunt sont transmis a ses heritiers, qui sont terms de toutes 
dettes et charges. » 

En acceptant purement et simplement la succession de sa mere Madame , tel que 

cela ressort de la declaration de succession du 12 mai 2006, enregistree a Mersch le 15 mai 
2006, versee comme piece du dossier soumis a l’examen du tribunal, la demanderesse a par 
consequent herite non seulement les droits, mais egalement les obligations de la defunte, en 
l’occurrence le compromis de vente du 19 janvier 2006 concernant la maison d’habitation 
litigieuse sise a 

Aux termes de l’article 1589 du Code civil : « La promesse de vente vaut vente, 
lorsqu ’ily a consentement reciproque des deux parties sur la chose et sur le prix. » 

Force est des lors au tribunal de constater qu’au sens du droit civil, la promesse de 

vente valant vente relative a la maison d’habitation litigieuse sise a a ete faite par feu 

Madame , la mere de la demanderesse, en faveur de la societe le 19 janvier 2006 par la 

signature du compromis de vente, precite. 

En matiere fiscale, il y a lieu de se referer au paragraphe 8bis de la loi de la modifiee 
du 16 octobre 1934 concernant revaluation des biens et valeurs, appelee 
« Bewertungsgesetz », en abrege « BewG », qui dispose que : « La date du transfert a titre 
onereux d’un droit reel portant sur un bien immobilier est la date de I’acte notarie ou la date 
du jugement en tenant lieu ou la date de I’acte administratif en tenant lieu. [. . .] » 

La circulaire L.I.R. n° 99ter du 7 mars 2003 precise que le paragraphe 8bis BewG 
« determine, pour les besoins de l ’imposition, de maniere explicite la date du transfert a titre 
onereux d’un droit reel portant sur un bien immobilier. Dorenavant la date de transfert est 
definie comme etant celle de l ’acte notarie. [. . .] » 

Le paragraphe 8bis BewG est «anime par la volonte d’uniformiser, de clarifier et 
ainsi de simplifier les rapports entre les contribuables et I ’administration fiscale enfixant une 
fois pour toutes la date a laquelle le transfert a titre onereux de tout droit reel est cense 
s ’operer pour les besoins de l ’imposition et ceci en dispense de toute analyse des conditions, 
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termes ou simples modalites pouvant affecter la validite d’une eventuelle promesse de vente 
qui a pu preexist er entre les parties ».' 

En d’autres tenues, depuis 1’ introduction du paragraphe 8bis BewG par l’article 15 de 
la loi modifiee du 30 juillet 2002 determinant differentes mesures fiscales destinees a 
encourager la mise sur le marche et l’acquisition de terrains a batir et d’immeubles 
d’habitation, il n’est «plus necessaire d ’analyser en cas de transactions immobilizes, 
d’eventuels actes de compromis de vente passes entre les parties interesses, pour determiner 
s ’ils revetent la forme d’un transfert en due forme du droit de propriete, s ’ils sont assortis ou 
non d’une condition suspensive au sens du § 4 BewG, s’ils sont congus sous forme d’une 
simple promesse de vente, etc. ». En l’espece, il n’est des lors plus necessaire d’analyser la 
promesse de vente signee le 19 janvier 2006 par feu Madame 

Il s’ensuit qu’au sens du droit fiscal, le transfert a titre onereux du droit de propriete - 

qui constitue un droit reel - sur la maison d’habitation litigieuse sise a a eu lieu le jour de 

la reception de l’acte de vente y relatif, a savoir le 29 janvier 2007, de sorte que c’est a bon 
droit que 1’ administration fiscale a impose la plus-value realisee lors de la vente de ladite 
maison dans le chef des demandeurs ayant signe l’acte authentique en cause. 

Il suit de 1’ ensemble des considerations qui precedent que le directeur a valablement 
pu rejeter la reclamation des demandeurs et que le recours sous analyse est partant a rejeter 
comrne non fonde. 

Enfin, le tribunal tient encore a preciser que les arguments des demandeurs relatifs au 
prix de vente de l’immeuble litigieux et a leurs efforts en vue d’une annulation du compromis 
de vente du 19 janvier 2006, tels qu’ils se degagent des pieces versees a l’appui de leur 
recours, relevent du droit civil, de sorte qu’ils ne sont pas pertinents dans le cadre du present 
recours tendant uniquement a la reformation d’une decision du directeur. 


Par ces motifs, 

le tribunal administrate, deuxieme chambre, statuant a l’egard de toutes les parties ; 
recoil le recours en reformation en la forme ; 
au fond, le declare non justifie et en deboute ; 
met les frais a charge des demandeurs. 

Ainsi juge par: 

Frangoise Eberhard, vice-president, 

Anne Gosset, premier juge, 

Andree Gindt, juge 


1 Cf. doc. pari., n° 4973, p.6 

2 Mesures fiscales destinees d encourager la mise sur le marche et l’ acquisition de terrains ci batir et 
d’immeubles d’habitation, in Etudes fiscales n° 128/130, septembre 2002, p. 87 
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et lu a 1’ audience publique du 31 mars 2014 par le vice-president, en presence du greffier 
Monique Thill. 

s. Monique Thill s. Frangoise Eberhard 


Reproduction certifiee conforme a I'original 

Luxembourg, le 31 mars 2014 
Le greffier du tribunal administratif 
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